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 ابطال اسناد رسمی مالکیت معارض، نحوه و آثار آن

  ۱مصطفي پوررحيم قورقچي  

 2دکتر منصور اميني

 
 20/95 /۱3 :مقاله دريافت تاريخ            04/۱۱/۹۵ :نهايي پذيرش تاريخ

 
 چکیده

دار و در مواردی  رسمي از مهمترين آثار آن است و مقنن، شرايط، نحوه، اشخاص صلاحیتاعتبار اسناد 

ای از موارد امکان عدول  تشريفاتي برای تنظیم اين قبیل اسناد مشخص نموده است؛ اما ناگزير در پاره

تجويز نموده دار  صلاحیت از اين ارزش و اعتبار اسناد رسمي را از طريق تقاضای ابطال آنها از مراجع 

است. نظر به اينکه قوانین و مقررات و ضوابط شکلي و ماهوی در تنظیم اسناد رسمي گسترده و 

تواند تخلف يا جرم تلقي گردد؛  باشند و نقض آنها از روی قصور يا تقصیر حسب مورد مي پراکنده مي

کرد. جعل در اسناد توان از موارد ابطال اسناد رسمي محسوب  لیکن وقوع هر جرم يا تخلفي را نمي

رسمي و صدور اسناد مالکیت معارض از زمره اعمال و در عین حال از مهمترين موارد ابطال اسناد 

نفع در ابطال چنین اسنادی زماني به  آيند؛ اما بايد توجه داشت که اشخاص ذی رسمي به شمار مي

گرفتن آثار ابطال اسناد رسمي، رسند که با اتکاء بر رويه عملي مناسب و با در نظر نتیجه دلخواه مي

در پژوهش حاضر در پي شناساندن يکي از مهمترين موارد ابطال اسناد رسمي يعني وقوع  اقدام کنند.

برخي از تخلفات و همچنین بیان نحوه و چگونگي آنها در راستای نیل به اهداف اصل سرعت و دقت در 

 . های قضايي و اداری هستیم رسیدگي

 
 ها واژه یدکل

                                                 
 ارشد يکارشناس ليالتحص فارغ ۱
 دانشيار دانشگاه آزاد اسلامي واحد علوم و تحقيقات، تهران، ايران 2

Email: mhdmontazer@yahoo.com                                                                                        (نويسنده مسئول) 
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 طال، اسناد رسمي، تخلف، صدور اسناد مالکیت معارض، آثاراب

 مقدمه
اي که اسناد رسمي در تنظيم روابط و مناسبات اجتماعي  العاده با توجه به اهميت و اعتبار فوق

کنند، قانونگذار لازم دانسته است با  افراد دارند و نقش مهمي در تضمين حقوق اشخاص ايفا مي

هاي  استفادهاسناد را مورد حمايت خود قرار دهد تا از هرگونه سوءوضع قوانين خاص اين گونه 

اي از  احتمالي درجهت تضييع حقوق اشخاص جلوگيري به عمل آورد، به همين خاطر در پاره

موارد امکان عدول از اين ارزش و اعتبار اسناد رسمي را تحت شرايطي تجويز نموده است؛ اما از 

اي  پذير دانست. عده ي نبايستي اسناد رسمي را مطلقاً ابطالنظر منطقي و براساس اصول حقوق

پذير  با اين تصور که از نظر منطقي و اعتباري به حکم قانونگذار اسناد رسمي را بايد ابطال

شود؛ بلکه ارزش  پذيري به هيچ وجه موجب تضعيف اعتبار اسناد رسمي نميدانست و اين ابطال

بر همين اساس تعرض به اصالت اسناد از جمله سند مالکيت کند،  کننده آن را تثبيت مياثبات

 اند. را قابل تصور دانسته

باشد که با  يکي از مهمترين عوامل و موارد ابطال اسناد رسمي وقوع بعضي از تخلفات مي

هايي را به دنبال  نظمي، سلب اعتماد عمومي و نابساماني تضييع حقوق اشخاص موجبات بي

نفع و برقراري نظم عمومي ناگزيريم اسناد  راي احقاق حقوق اشخاص ذيدارد، بر همين اساس ب

رسمي حاصله از وقوع تخلفات را ابطال نمائيم که فرآيندي پيچيده و عکس روند ثبت رسمي 

تواند از موجبات ابطال اسناد رسمي باشد؛  باشد؛ اما وقوع هر جرم يا تخلفي نمي اسناد مي

ق هر مورد از موارد ابطال اسناد رسمي با در نظر گرفتن آثار و بنابراين بايستي با شناسايي دقي

 پيامدهاي آن ضمن اطلاع کامل از رويه علمي و عملي اقدام متناسب به عمل آيد.

دار به طور  ها و ساير مراجع صلاحيت هاي مطروح در دادگاه نظر به اينکه حجم عظيمي از پرونده

که زمينه هدر رفت وقت و  -باشند و ابطال آنها مي مستقيم و غيرمستقيم مرتبط با اسناد رسمي

 -هاي فراواني را بر جامعه به خصوص دستگاه قضايي را موجب شده است تحميل هزينه

همچنين اشخاص مرتبط با ابطال اسناد رسمي به دليل معلوم نبودن موارد دقيق و مشخص 

ها در  ايشي رسيدگي به پروندهنبودن نحوه و رويه علمي و عملي آن درگير فرآيند طولاني و فرس

شوند و در مواقعي نيز اين کاستي موجب بروز اختلاف نظرهايي ميان مراجع قضايي و اداري مي

ها  شود، بنابراين جهت رفع اين مشکلات و نابساماني مراجع قضايي، اداري و حتي بين قضات مي

مرتبط با ابطال اسناد  و نيز جلوگيري از بروز اختلاف نظرها و سرگرداني اشخاص و مراجع
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رسمي ضمن در نظر گرفتن آثار و پيامدهاي چنين اقدامي، بايد رويه و چگونگي عمل مطلوب 

 براي ابطال هر مورد از موارد ابطال اسناد رسمي را بنا نهاد.

در ارتباط با پژوهش حاضر، مطالعاتي هر چند محدود و توأم با ساير مطالب انجام گرفته است 

 توان به موارد زير اشاره کرد:ه ميکه از آن جمل

وضعيت حقوقي اسناد رسمي معارض »سيده مريم فياضي بروجني، در پايان نامه خود با عنوان 

دانشگاه قم،  ۱3۹0دفاع شده در سال « در معاملات غير منقول با تأکيدي بر رويه قضايي

مورد بررسي قرار داده وضعيت اسناد مالکيت معارض در معاملات غيرمنقول و اعتبار آنها را 

 است.

، دفاع «تحليل حقوقي موارد ابطال اسناد رسمي»نامه خود با عنوان منصور عظيمي، در پايان

دانشگاه تهران، به شمارش موارد ابطال اسناد رسمي اکتفا نموده و در ادامه  ۱3۹۱شده در سال 

ابطال اسناد رسمي  به ذکر نواقص، ابهامات و اجمالات قوانين و مقررات راجع به موارد

 پردازد. مي

، «ابطال اسناد دولتي در صلاحيت ديوان است»حسن پيرزاده، در مقاله خود با عنوان محمد

به بعد، ديوان عدالت اداري را مرجع صالح  20صفحات  ۱388سال  34نشريه دادگستر شماره 

 داند.براي ابطال اسناد دولتي مي

هاي به عمل آمده فقط به ذکر موارد ابطال اسناد رسمي به  با عنايت به اينکه، مطالعات و بررسي

صورت نظري و نه کاربردي و صرفاً به صورت پراکنده و با ذکر متن قوانين و گاهي نيز توأم با 

مباحث ديگر و بدون بيان نحوه و چگونگي عملي ابطال اسناد رسمي و آثار آنها اکتفا شده 

 تن پاسخ پرسشهاي زير هستيم:است؛ لذا در پژوهش حاضر به دنبال ياف

        تواند موجبات ابطال اسناد رسمي را فراهم نمايد؟  . وقوع چه تخلفاتي مي۱

 . نحوه علمي و عملي ابطال اسناد رسمي ناشي از وقوع تخلفات چگونه است؟2

 

 تخلف صدور اسناد مالکیت معارض -1

 تعريف سند مالکیت معارض و انواع آن -1-1

اگر دو سند مالکيت، جزئاً يا کلاً از حيث اصل ملکي که موضوع آنها است يا از حيث حدود 

ملک يا حقوق ارتفاقي با هم تعارض داشته باشند و اين تعارض با رأي هيأت نظارت موضوع 

قانون ثبت اسناد و املاک  احراز شود، سند مالکيتي که ثبت آن نسبت به ديگري مؤخر  6ماده 

شود. به عبارت ديگر در مورد تعارض ميان اسناد مالکيت،  لکيت معارض تلقي مياست سند ما
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لايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي و اسناد  3ماده  ۱مطابق فرض اوليه قانون که در بند 

بيان شده است، سندي که زودتر ثبت شده باشد تا زماني که به  ۱333مالکيت معارض مصوب 

شود و سندي که پس  الاصول معتبر تلقي مي ابطال نشده باشد، عليموجب حکم نهايي دادگاه 

شود و تا زماني که حکم نهايي از  از آن ثبت شده است، سند مالکيت ثبت مؤخر ناميده مي

 شود. دادگاه به صحت آن صادر نشده باشد، نامعتبر دانسته مي

 

 علل وقوع تعارض در اسناد رسمي -1-2

طبيعي است که اگر کارمندان ادارات ثبت اسناد و املاک و  کننده:اشتباه مأمورين تنظيم  -اول

سردفتران دفاتر اسناد رسمي دقت کافي را در رعايت قوانين، مقررات و انجام تشريفات قانوني 

ثبت املاک و صدور سند به خرج دهند اصولاً تعارض دو سند مالکيت اتفاق نخواهد افتاد 

شوند. در نتيجه اين اشتباه دو سند  موجب بروز اين تعارض ميبنابراين اشتباهات ثبتي قاعدتاً 

گذاري،  (. براي مثال: هنگام شماره2۱/7/۱3۹2شود. )روزنامه حمايت  مالکيت معارض صادر مي

هاي مجاور و دعوت از  ملکي از قلم افتاده و با اين حال بدون تحقيق و مطالعه دقيق در پرونده

دهند و تقاضاي ثبت آن را پذيرفته و به جريان  تصاص ميمجاورين شماره جديدي به ملکي اخ

گذارند غافل از اينکه ملک مذکور جزء پلاک ديگري در تاريخ مشخصي درخواست ثبت شده  مي

باشد و در اثر همين غفلت از طرفي پرونده اصلي )قبلي( جريان خود را طي  و داراي پرونده مي

و از سوي ديگر پرونده جديد را در جريان  شود کند و منتهي به صدور سند مالکيت مي مي

ورزند و در نتيجه  گذارند و در موقع تعيين حدود به تطبيق با حدود املاک مجاور غفلت مي مي

شوند که راجع به موضوع واحد دو  شود و بعد از چندي متوجه مي سند مالکيت هم صادر مي

توان گفت  اند. به طور کلي مي کردهتقاضا پذيرفته شده و در نتيجه اسناد مالکيت معارض صادر 

همين عامل علت اصلي تصويب لايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتيو اسناد مالکيت معارض 

 شد.
از خلاءهاي قانوني و با سوء استفاده از  استفادهبرخي از مالکين با  سوء استفاده مالکين: -دوم

کنند. به طور مثال ملکي در  دي ميقوانين اضطراري و موقت اقدام به اخذ سند مالکيت متعد

شود و بعد از آن مالک پس از ادعاي مفقود شدن سند درخواست صدور  رهن بانک گذاشته مي

کند  شود سپس ملک را به ديگري منتقل مي کند که اين انتقال در آن درج نمي سند المثني مي

کرده و در اثر عدم از طرفي بانک در اثر عدم پرداخت اقساط وام درخواست صدور اجرائيه 

 شود. پرداخت در نهايت منجر به صدور سند انتقال اجرايي مي
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 نقص قوانين و مقررات: هر گاه قانونگذار بدون دقت لازم و آينده نگري، اقدام به وضع  -سوم

 

قوانين فوري و احساسي و بدون کارشناسي مناسب کند، اين مسامحه قانونگذار در وضع قوانين، 

 آورد. ه را براي صدور اسناد مالکيت معارض فراهم ميتواند زمين مي

 

 شرايط ايجاد تعارض دو سند مالکیت -1-3

 براي ايجاد تعارض در اسناد رسمي وجود شرايط زير ضروري است:

نظر به اعتبار خاص اسناد رسمي، اسناد عادي در مقام تعارض با اين اسناد قرار  -اول

هنگامي است که هر دو از يک جنس باشند، چرا که شرط گيرند؛ زيرا تعارض بين دو چيز  نمي

 43تقابل چنين است. پس بيهوده نيست که ديوان عالي کشور در راي وحدت رويه شماره 

دو معامله را که درباره ي يک ملک انجام شده بوده و اولي با سند عادي و  ۱0/8/۱3۵۱مورخ 

دو معامله مثلاً درباره يک ملک واقع  . هرگاه۱دومي با سند رسمي بود، معامله معارض ندانست

شوند، اگر الزاماً هر دو در دفتر اسناد رسمي تنظيم شده و به ثبت رسيده باشد، و بين آن دو 

تعارض وجود داشته باشد، معامله معارض واقع شده است. در غير اين صورت، اگر يکي از دو 

قانون ثبت  48شده است. در ماده سند، عادي باشد به معني اين است که معامله معارض واقع ن

سندي که مطابق مواد فوق بايد به ثبت برسد و به ثبت نرسيده »اسناد و املاک آمده است که: 

يکي از معاني اين قاعده همين «. است، در هيچ يک از ادارات و محاکم پذيرفته نخواهد شد

سند( رسمي بداند و به آن تواند معامله با سند عادي را در عرض معامله )است که دادگاه نمي

 ترتيب اثر بدهد.

                                                 
قانون ثبت اسناد و املاک، قابليت تعارض دو معامله  ۱۱7که شرط تحقق بزه مشمول ماده متن راي: نظر به اين ۱

باشد و در نقاطي که ثبت رسمي اسناد مربوط به عقد و معاملات اموال غيرمنقول به يا تعهد نسبت به يک مال مي

همان قانون  48قانون مزبور اجباري باشد سند عادي راجع به معامله آن اموال طبق ماده  47موجب بند اول ماده 

يک از ادارات و محاکم پذيرفته نشده و قابليت تعارض با سند رسمي نخواهد داشت. بنابراين، چنانچه  در هيچ

اي نسبت به مال غيرمنقول به کسي در اين قبيل نقاط با وجود اجباري بودن ثبت رسمي اسناد، اقدام به معامله

معامله اول در مورد همان مال واقع وسيله سند عادي انجام دهد و سپس به موجب سند رسمي معامله معارض با 

نيت با ماده قانون ثبت اسناد نخواهد بود. بلکه ممکن است بر فرض احراز سوء ۱۱7سازد. عمل او از مصادق ماده 

براي شعب ديوان  ۱328کيفري ديگري قابل انطباق باشد. اين راي طبق قانون وحدت رويه قضايي مصوب سال 

 الاتباع است.مشابه لازمعالي کشور دادگاهها در موارد 

www.SID.ir

Archive of SID

www.SID.ir
WWW.SID.IR


  ابطال اسناد رسمي مالکیت معارض، نحوه و آثار آن

 

 

صلنامه
ف

 
ت

تحقيقا
 

حقوق
 

ي
صوص

خ
 و 

ي
کيفر

 

شماره
 

30
 ، 

ز
مستان

 
۱3۹۵

 

16 

 

تعارض دو سند رسمي، هنگامي است که هر دو در زمان تعارض داراي اعتبار باشند.  -دوم

اند صرف اينکه دو سند هر دو رسمي هستند و درباره مثلاً، يک ملک تنظيم و به ثبت رسيده

ست با تصويب قانون باطل کافي براي تحقق تعارض بين آنها نيست؛ زيرا سند رسمي ممکن ا

يا به حکم دادگاه باطل شود. بنابراين اگر در زمان معين يکي از دو سند رسمي از  ۱شده باشد

توان از تعارض دو سند رسمي سخن گفت؛ زيرا ابطال يکي از دو  اعتبار ساقط شده باشد، نمي

صورت تعارض به سند رسمي به معني اين است که آن سند اصلاً وجود نداشته است و در اين 

 وجود نخواهد آمد.

مفاد دو سند بايد در يک موضوع وحدت داشته باشند؛ مثلاً موضوع دو سند )معامله(  -سوم

راجع به يک ملک باشد. چنانکه شخصي با تباني با سردفتر ابتدا ملک خود را با سند رسمي به 

ود صلح کند، در اين مورد خريدار بفروشد و بعداً با همان سند رسمي همان ملک را به فرزند خ

 تعارض تحقق يافته است اگرچه مدتي بعد آشکار شود.

سند معارضي بايد وجود داشته باشد. از آنجايي که سند اول از زمان تنظيم و ثبت آن،  -چهارم

شود. گر چه  تا زمان ظهور سند دوم معتبر بوده است و اعتبار آن همچنان استصحاب مي

است؛ ولي بايد توجه داشت که سند اول در مقام تعارض با سند  تعارض، طرفيني و دوجانبه

شود.  دوم برنيامده است و وجود سند دوم به معني شکي است که در اعتبار سند اول پيدا مي

کنيم تا پس  بنابراين با استصحاب اعتبار سند اول )مقدم(، سند دوم )مؤخر( را معارض فرض مي

دوم و رسيدگي دادگاه معلوم شود که کدام يک از اين دو نفع سند  از اقامه دعوي از طرف ذي

سند واقعاً طبق مقررات قانوني تنظيم و ثبت شده است. به همين جهت است که تقدم را 

دانند. با وجود شرايط مذکور تعارض به زيان دارنده سند معارض است که  موجب اولويت مي

ريخ مؤخر باشد. )فياضي بروجني، ممکن است حسب مورد سند به تاريخ مقدم يا سند به تا

 (.8۵، ص۱3۹0

 

 عناصر تخلف صدور سند مالکیت معارض -1-4

اي بدون هاي کوچک اجتماعي يا حرفهتقصير انتظامي عبارت است از: نقض قواعد خاص گروه

اند: (. برخي ديگر گفته۱:۱23، ۱37۹آنکه عمد يا سهوي در ارتکاب آن شرط باشد )اردبيلي، 

                                                 
و دو قانون ابطال اسناد و  ۱3۵8مانند لايحه قانوني لغو مالکيت اراضي موات شهري و کيفيت عمران آن مصوب   ۱

 ۱37۱،۱363هاي  فروش رقبات آب و اراضي موقوفه مصوب سال
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عبارت است از تخلف از نظامات و مقررات مربوط به شغل و حرفه يا صنف و  تخلف انتظامي

(. تخلف انظباطي ۱24، ص ۱380احمدي،  ايراد خدشه به شؤون و شرافت شغلي است )شاملو

مانند جرم جزائي صراحت و قاطعيت ندارد. به همين جهت بي لياقتي، عدم رعايت شؤون 

يز کيفر تخلف انظباطي تناسب و ارتباط با شغل شود و نصنفي نيز جرم انظباطي تلقي مي

 مرتکب تخلف دارد از قبيل توبيخ، تعليق موقت و ... .

لايحه قانوني راجع  6باشد. ماده هر عمل متخلفانه داراي سه عنصر قانوني، مادي و معنوي مي

عنصر قانوني تخلف صدور سند  ۱333به اشتباهات ثبتي و اسناد مالکيت معارض مصوب 

باشد. براي تحقق عنصر مادي اين تخلف، شخص مرتکب بايد اقدام به صدور سند يا ض ميمعار

انجام معامله يا ثبت معامله نسبت به ملکي نمايد که راجع به آن سند مالکيت مقدم الثبت 

تأثير صادر شده است. بديهي است، در تحقق عنصر مادي اين اقدام علم يا جهل مرتکب بي

يعني صدور سند معارض محقق شده است و توضيح اين نکته ضروري  است و نتيجه فعل او

تواند عمدي يا سهوي صورت بگيرد. بايد دانست مطابق است که صدور سند مالکيت معارض مي

هاي ثبتي سوءنيت يا عنصر رواني، لازمه مجازات نيست بلکه صرف نامهقوانين و مقررات و آئين

هاي قانون يا تسامح و اموش نمودن بعضي از مواد و تبصرهعمل نکردن به برخي از مقررات يا فر

تواند موجب واکنش انتظامي باشد. مثل غيبت غيرمجاز يا غيرموجه تا سه روز و بي توجهي مي

بيش از آن به ترتيب موجب جريمه نقدي تا يک ميليون ريال يا انفصال خدمت از سه ماه تا 

هي به سوءنيت يا قصد عمل، نشده است و صرف شود که در اين گونه تخلفات توجشش ماه مي

تواند موجب اعمال و غيبت حتي به شکل اشتباه موضوعي )تعطيل تلقي نمودن روزکاري( مي

 . ۱(۹۹، ۱388هاي مربوطه شود )هدايي، واکنش

از آنجايي که سوابق ثبتي همواره در دسترس بازرسان و کارشناسان قرار دارد و هر مستخدم 

ورزد تا هم حيثيت و اعتبار و هم موقعيت جرم و تخلف آشکار اداري اجتناب مي ثبت از ارتکاب

شغلي خود را حفظ نمايد؛ لذا قبول صدور سند مالکيت معارض به صورت عالماً و عامداً بسيار 

لايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي و اسناد  7دشوار است؛ اما با استفاده از مدلول ماده 

                                                 
ص اين موضوع است. اهم موارد تعقيب سردفتران مربوط به امور انتظامي است و بيشترين محکوميتها در خصو ۱

دليل آن اين است که مقررات تشکيلات اداري و ضوابط شکلي  و ماهوي تنظيم اسناد بسيار گسترده است که هر 

، ص ۱3۹2شود که عمده آن متوجه سردفتران و بعضاً دفتريار است )تفکريان، نوع غفلتي موجب بروز تخلف مي

۱47.) 
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کارمندان اداره ثبت که عمل مخالف مقررات آنها موجب صدور  ۱333وب مالکيت معارض مص

سند مالکيت معارض يا معاملات متعدد بشود در دادگاه اداري مورد تعقيب و به انفصال موقت 

 ۱شوند و طبق بند  که کمتر از دو سال نخواهد بود يا انفصال ابد به تناسب موضوع محکوم مي

انون دفاتر اسناد رسمي و کانون سردفتران و دفترياران اصلاحي نامه قآئين 2۹قسمت هـ ماده 

: هر قصور يا تقصيري که منتهي به ثبت سند معارض گردد موجب انفصال دائم است؛ ۱360

 بنابراين صدور سند مالکيت معارض از تخلفات اداري است که نياز به احراز سوءنيت ندارد. 

 

 نحوه ابطال اسناد مالکیت معارض -2

 ابطال سند مالکیت معارض از سوی مراجع ثبتي -2-1

ادارات ثبت مکلفند به محض اطلاع از صدور اسناد مالکيت معارض اعم از اينکه نسبت به اصل 

صاحبان اسناد  .يا حدود يا حقوق ارتفاقي باشد، فوراً وفق مقررات به موضوع رسيدگي نمايند

موضوع تعارض جهت تعيين تکليف به اداره ثبت توانند بعد از اطلاع از مالکيت معارض نيز مي

محلي که ملک در حوزه آن واقع است مراجعه نمايند که در اين صورت به شرح زير عمل 

 شود: مي

کننده تعارض، مسئول اداره دستور ثبت آن را در دفتر انديکاتور بعد از قبول تقاضاي اعلام

معاينه محل، تعيين و به او اعلام دهد و وقت مراجعه بعدي متقاضي را براي  سيستمي مي

شود و جهت نمايد. سپس تقاضا در دفتر انديکاتور سيستمي توسط متصدي دفتر ثبت مي مي

شود. بعد از مراجعه متقاضي در روز ضبط در پرونده تا روز مراجعه متقاضي به بايگاني ارسال مي

دارد. نزد رئيس اداره ارسال مي تعيين شده پرونده را بايگان، جهت تعيين نماينده و نقشه بردار

بردار را جهت عزيمت به محل و اقدام رئيس ثبت با توجه به دفتر تعيين اوقات، نماينده و نقشه

بردار همراه متقاضي به محل وقوع ملک عزيمت . سپس نماينده و نقشه۱نمايدتعيين مي

، حدود آن را با حدود نمايند و بعد از حضور در محل، متقاضي ملک را معرفي و نماينده مي

مجاورين و ملک مورد دعوي، کنترل و با حدود مندرج در پرونده ثبتي و اسناد مالکيت 

بردار نيز نقشه، موقعيت و وضع موجود پلاکهاي نمايد. نقشهمجاورين و مورد دعوي مقايسه مي

                                                 
العاده مأموريت و هزينه سفر کيلومتري باشد فوق 30خارج از شعاع لازم به ذکر است چنانچه محل وقوع ملک  ۱

العاده متعلقه را در حساب سپرده ثبت واريز و گيرد، متقاضي مکلف است فوقبردار تعلق ميبه نماينده و نقشه

 فيش آن را جهت ضميمه نمودن در پرونده به اداره ثبت اسناد و املاک تسليم نمايد.
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ا رنگ حدود و ميزان تعارض را در آن ب کند و نقشهمورد رسيدگي و دعوي را برداشت مي

نمايد و نماينده براساس مشاهدات و بررسي به عمل آمده و نيز نقشه خاصي ترسيم مي

جلسه، که بايد در مقدمه آن جريان نمايد. در اين صورتجلسه لازم را تهيه ميترسيمي صورت

ثبتي پلاکهاي مورد دعوي بطور مشروح نوشته شود، چگونگي وقوع تعارض و علت و ميزان و 

اسناد مالکيت مقدم و مؤخر به وسيله نماينده مشخص گردد. آنگاه نماينده تاريخ صدور 

جلسه تنظيمي و نقشه ترسيمي را همراه با گزارش عملکرد خود به ضميمه پرونده ثبتي  صورت

جلسه رساند. رئيس اداره ثبت گزارش نماينده و صورتمربوطه به استحضار رئيس اداره مي

ندرجات آن را با سوابق موجود در پرونده ثبتي تطبيق و ترسيمي را ملاحظه و بررسي و م

نمايد و بعد از حصول اطمينان از تعارض ضمن اظهارنظر صريح مبني بر وقوع مقايسه مي

نامه به دفاتر اسناد رسمي حوزه تابعه و تهيه گزارش به ثبت منطقه تعارض دستور صدور بخش

هاي رئيس نزد نماينده اقدام، برگشت نمايد. سپس پرونده جهت اجراي دستوررا صادر مي

نامه ياد شده که خطاب به دفاتر اسناد رسمي حوزه تابعه ثبت محل نوشته شود. در بخش مي

شود، بايستي ضمن اشاره به وقوع تعارض و صدور اسناد مالکيت معارض نسبت به ملک مي

مورد نظر مشخصات کامل ملک و صاحبان اسناد معارض در آن قيد شود و دفاتر اسناد رسمي 

قانون اشتباهات ثبتي و اسناد مالکيت معارض توجه داد. آنگاه گزارش  ۵و 4را به رعايت مواد 

قانون ثبت  6مربوطه جهت طرح موضوع در هيئت نظارت موضوع ماده لازم به ثبت منطقه 

شود. در اين گزارش گونه ابهامي در آن نباشد نوشته ميکه هيچاسناد و املاک به نحوي 

هاي ثبتي مربوط و مشخصات اسناد مالکيت معارض و صاحبان آن بايستي جريان کامل پرونده

در آن به وقوع تعارض و ميزان آن صريحاً اظهارنظر و تاريخ صدور آنها به صراحت قيد شود و 

نامه و گزارش به ثبت هاي ترسيمي نيز ضميمه آن ارسال شود. بعد از امضاء بخشگردد و نقشه

منطقه به وسيله مسئول اداره و درج شمارۀ بر آنها توسط متصدي دفتر انديکاتور سيستمي 

دد. سپس پرونده ضبط شده تا وصول رأي گرنامه و گزارش به مراجع ياد شده ارسال ميبخش

شود. رأي هيأت نظارت بعد از وصول از طريق ثبت منطقه هيئت نظارت به بايگاني برگشت مي

 8شود. آنگاه به استناد تبصرۀ ذيل بند به دستور رئيس اداره، ثبت دفتر انديکاتور سيستمي مي

نفع به وسيله متصدي امور دفتري روز براي اطلاع ذي 20اصلاحي قانون ثبت به مدت  2۵مادۀ 

 گردد. در تابلوي اعلانات ثبت محل الصاق مي
 

 اداره کل ثبت استان –سازمان ثبت اسناد و املاک کشور 

 هیأت نظارت 21/2/78مورخ  6921رأی شماره 
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اصلي  2فرعي از  ۱22و  ۱2۱هاي شماره  هاي اداره ... و ضمايم آن مربوط به پلاک برابر گزارش

متر  80/۹با حدود شمالاً به طول  ۱2۱حوزه ثبتي ... مبني بر اينکه پلاک  2بخش واقع در 

متري جنوباً  ۱0متر درب و ديواري است به خيابان  20شرقاً به طول  ۵۱ديواري است به پلاک 

متر ديواري است  ۱0/20غرباً به طول  7۱متر ديواري است اشتراکي با پلاک  22/۱0به طول 

در دفتر املاک ثبت شده و سند  ۱2/2/۱36۱متر در تاريخ  30/20۱احت به مس ۱22به پلاک 

متر ديواري است  ۹0/30با حدود شمالاً به طول  ۱22مالکيت صادر گرديده است سپس پلاک 

متري جنوباً به طول  ۱0متر درب و ديواري است به خيابان  20/20شرقاً به طول  ۵۱به پلاک 

به  ۱23متر ديواري است به ديوار پلاک  20غرباً به طول  7۱متر ديواري است به پلاک  ۱0/2۹

در دفتر املاک ثبت شده و سند مالکيت  ۱7/4/۱368متر مربع در تاريخ  70/۵۹۹مساحت 

مورد مالکيت وي  ۱2۱نسبت به پلاک  ۱22مدعي شده پلاک  ۱2۱صادر گرديده است. مالک 

هاي  ده و نقشه دو پلاک با رنگمعارض است.محل توسط نماينده و نقشه بردار ثبت معاينه ش

 ۱22داخل در مدوده سند مالکيت پلاک  ۱2۱زرد و آبي ترسيم و معلوم گرديده تمامي پلاک 

باشد به دفاتر اسناد رسمي  مؤخرالصدور مي ۱22قرار گرفته است و چون سند مالکيت پلاک 

د و در موقع انجام خودداري نماين ۱22حوزه ابعه ابلاغ شده از انجام معامله با سند مالکيت 

 قيد شود نسبت به آن سند مالکيت معارض صادر گرديده است. ۱2۱معامله پلاک 

پس از ملاحظه سوابق و  2۱/2/۱378هيأت نظارت اداره کل ثبت استان .... در جلسه دوشنبه 

داخل در  ۱2۱دهد: با توجه به سوابق مربوطه چون پلاک  مشاوره به اتفاق چنين رأي مي

مؤخرالصدور و نسبت به  ۱22قرار دارد و سند مالکيت پلاک  ۱22مالکيت پلاک  محدوده سند

شود ظرف دو ماه  باشد لذا به دارنده سند مالکيت آن اخطار مي معارض مي ۱2۱محدوده پلک 

در دادگاه صالح طرح دعوي و گواهي لازم اخذ و به اداره ثبت محل تسليم نمايد. اين رأي طبق 

 باشد. حي قانون ثبت صادر و قابل تجديد نظر در شوراي عالي ثبت مياصلا 2۵از ماده  ۵بند 

 

 رئیس دادگاه تجديد نظر شعبه .... و عضو هیأت نظارت

 مديرکل ثبت استان ...

اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاک،  2۵ماده  ۵چنانچه با انقضاء مهلت ياد شده در تبصرۀ 

نظارت واصل نشود، اداره ثبت به دارنده  حسب گواهي متصدي دفتر، اعتراضي به رأي هيأت

نمايد تا چنانچه نسبت به موضوع در دادگاه سند مالکيت معارض )مؤخر الصدور( اخطار مي

صالحه اقامه دعوي کرده گواهي طرح دعوي را ظرف مدت دو ماه از تاريخ رؤيت اخطار به ثبت 
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شود ده سند معارض صادر ميمحل ارائه و رسيد اخذ نمايد. در اين اخطار که خطاب به دارن

گردد، چنانچه ظرف مدت دو ماه گواهي طرح علاوه بر قيد مطالب ياد شده فوق تأکيد مي

الصدور گواهي عدم طرح دعوي را در مدت مزبور از دعوي را ارائه ننمايد و صاحب سند مقدم

معارض( را مراجع صالحه اخذ و تقديم اداره ثبت نمايد، ثبت محل ابطال سند مؤخرالصدور )

نسبت به مورد تعارض اعلام خواهد نمود. اخطار ياد شده بعد از امضاء مسئول اداره و درج 

شماره بر آن به وسيلۀ متصدي دفتر انديکاتور سيستمي جهت ابلاغ به مخاطب به مأمور 

شود و پرونده جهت ضبط تا انقضاء زمان قانوني ياد شده به بايگاني ارسال  مربوطه تحويل مي

 گردد. مي

رساند و او مأمور ابلاغ اخطار رؤيت شده را با قيد گواهي و تاريخ ابلاغ به نظر رئيس اداره مي

نمايد. بعد از پس از حصول اطمينان از صحت ابلاغ دستور ضبط آنها را در پرونده صادر مي

انقضاء مهلت دو ماهه مقرر در صورتي که صاحب سند معارض )مؤخرالصدور( گواهي طرح 

الصدور گواهي عدم طرح دعوي را ارائه نمايد، ي را ارائه ننموده باشد و صاحب سند مقدمدعو

شود و پس از بررسي و حصول اطمينان از صحت اقدامات  پرونده نزد رئيس اداره ارسال مي

انجام شده و رعايت موارد قانوني مربوطه دستور ابطال سند مالکيت معارض )مؤخرالصدور( را 

دارد. نماينده حسب را براي انجام اقدامات بعدي نزد نماينده اقدام، ارسال مي صادر و پرونده

-دستور رئيس اداره مراتب تعارض و ابطال سند مالکيت معارض را در ستون ملاحظات پيش

نمايد و  نويس سند مالکيت معارض با اشاره به رأي هيأت نظارت و انقضاء مواعد قانوني قيد مي

دفاتر اسناد رسمي حوزه ثبتي تابعه مبني بر ابطال سند مالکيت معارض  اي خطاب بهنامهبخش

نويس سند مالکيت کند، سپس مراتب قيد شده در پيشنامه قبلي تهيه ميدر پيرو بخش

نامه پس از درج شماره به رساند. بخشنامه را به امضاء مسئول اداره مي معارض و نيز بخش

گردد. آنگاه ي به دفاتر اسناد رسمي تابعه ارسال ميوسيله متصدي دفتر انديکاتور سيستم

شود و متصدي مربوطه مراتب تعارض و ابطال سند مالکيت  پرونده به دفتر املاک ارسال مي

معارض )مؤخرالصدور( را در ستون ملاحظات ثبت و در صفحۀ مربوطه قيد و به امضاء رئيس 

در اختيار داشته باشد ابطال و ضميمه  رساند و سند مالکيت معارض را در صورتي که اداره مي

دارد.  نمايد. سپس پرونده را جهت ضبط در رديف مربوطه به بايگاني ارسال ميپرونده مي

 (؛260، ص۱3۹4نژادي  )علي

نفع در مهلت مقرر قانوني به رأي هيأت نظارت اعتراضي داشته  اما در صورتي که شخص ذي

به  ۱8/۱/۱3۵۱الحاقي مورخ  ۵کليه سوابق وفق تبصره باشد اداره ثبت محل پرونده ثبتي را با 
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اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاک به دبيرخانه شوراي عالي ثبت مربوط ارسال  2۵ماده 

نمايند با  دارد. کارشناسان و دبير شورا به موضوع رسيدگي کرده و گزارش لازم را تهيه مي مي

گردد وصول شکايت از  رأي متوقف مي صدور دستور طرح موضوع در شوراي عالي ثبت اجراي

نمايد و رسيدگي و  نفع چنانچه قبل از اجراي رأي باشد اجراي رأي را موقوف مي ناحيه ذي

تعيين تکليف با شوراي عالي ثبت خواهد بود هرگاه شوراي عالي ثبت در تجديد رسيدگي رأي 

عالي ثبت داراي دفتر ثبت گردد. شوراي  هيأت نظارت را تأييد نمايد عمليات اجرايي تعقيب مي

 (.4۱ص  34، ۱38۱شوند. )تفکريان  باشد که به ترتيب آراي صادره در آن ثبت مي آراء مي

 

 ابطال سند مالکیت معارض از سوی دادگاه -2-2

هرگاه تعارض بين دو سند از قبيل تعارض اصل و فرع باشد خود هيأت نظارت دستور لازم را 

ها پيچيدگي خاصي را ندارندو محتاج به اظهار نظر قضايي  تعارضصادر خواهد کرد. اين گونه 

هاي ساده ثبتي خواند. مانند اينکه پس از رسيدگي معلوم شود  توان آنها را تعارض نيستند و مي

در سند رسمي شماره پلاک ثبتي با يکديگر اختلاف دارند و اين اختلاف در دفتر املاک مورد 

تيب اگر دو سند در ظاهر با هم تعارض دارند) شماره ثبتي توجه واقع نشده است و بدين تر

پلاک آنها يکي است( ولي با اصلاح شماره پلاک به موجب مندرجات دفتر املاک تعارض رفع 

قضايي در مورد آنها به   هاي پيچيده آنهايي هستند که حتماً بايد رسيدگي شود ولي تعارض مي

کند. در اينجا است که  رأي خود تصريح مي و هيأت نظارت نيز به اين مطلب درعمل آيد

نفع بايد با کمک متخصص )وکيل دادگستري( به دادگاه مراجعه کند نه اينکه از رأي هيأت  ذي

نظارت تجديد نظر خواهي کند تا سرانجام پس از مکاتبه و ارسال پرونده به تهران و تشکيل 

ه البته در اين قبيل موارد تأييد جلسه شوراي عالي ثبت )شعبه اسناد( رأي شورا صادر شود ک

 رأي هيأت نظارت خواهد بود که واضح است پيمودن اين طريق بيهوده است.

هاي پيچيده اين است که شخصي با کهولت سن ملک خود را به موجب سند  اي از تعارض نمونه

گردد فرزند به  شود و فرزندش قيم وي مي کند بعد محجور مي رسمي به زوجه خود صلح مي

يمومت از سوي پدر )محجور( و ظاهراً  براي حمايت از حقوق او و رعايت غبطه و مصلحت وي ق

کند که حتي پيش از تاريخ تنظيم سند علت حجر در شخص وجود داشته است و تاريخ  ادعا مي

(. همين که ۱3۱۹قانون امور حسبي مصوب  70حجر در حکم حجر بايد اصلاح شود. )ماده 

شود با تقديم دادخواست به دادگاه درخواست  ورد ادعاي وي اصلاح ميتاريخ حجر به زمان م

کند بعد از قطعي  نمايد. دادگاه پس از رسيدگي سند صلح را ابطال مي ابطال سند صلح را مي
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شدن اين حکم و ارائه آن به اداره ثبت و درج مفاد حکم در دفتر املاک )ستون ملاحظات ثبت 

کند و او به سمت وارث و با توجه به اينکه زوجه متوفا از  ميملک( در اين زمان پدر او فوت 

قانون مدني( ملک را به  ۹47برد )ماده  برد و از قيمت آن ارث مي عين مال غيرمنقول ارث نمي

فروشد سردفتر با تباني با وي از ارسال برگ خلاصه معامله به اداره ثبت خودداري  شخصي مي

شود که در دادگاه ثابت کند که  ا پيگيري قضيه موفق ميکند از سوي ديگر زوجه متوفا ب مي

تاريخ واقعي حجر شوهرش همان بوده که در حکم نخستين حجر ذکر شده بوده است و به اين 

شود.در اين هنگام خريدار که براي گرفتن سند  ترتيب سند صلح، مجدداً داراي اعتبار مي

شود که براي ملک مالک  متوجه مي مالکيت به نام خود به اداره ثبت مراجعه کرده است

شود با گزارش اداره ثبت به  جديدي پيدا شده است و موضوع تعارض دو سند رسمي آشکار مي

دهد که تعارض بين دو سند محرز است و رسيدگي به تعارض در  هيأت نظارت، هيأت رأي مي

 (.۱02، ص۱3۹0صلاحيت مراجع قضايي است. )فياضي بروجني 

کليف دادگاه در صورتي است که اولاً رفع تعارض در صلاحيت هيأت نظارت و در نهايت اينکه ت

شوراي عالي ثبت نباشد چه اگر اين دو مرجع ثبتي صلاحيت داشته باشند که تعارض را رفع 

رسد؛ ثانياً موعد اقامه دعوا منقضي نشده باشد زيرا اگر موعد اقامه  کنند نوبت به دادگاه نمي

گر دادگاه تکليفي به رسيدگي به دعواي دارنده سند مالکيت معارض دعوا سپري شده باشد دي

 ندارد اين مهلت دو ماه از تاريخ ابلاغ اداره ثبت به دارنده اين سند است.

 

 رأی دادگاه

در خصوص تجديدنظرخواهي آقاي التماس ... فرزند ... با وکالت آقاي رضا ... به طرفيت آقاي 

دادنامه شماره ... صادره از شعبه ... دادگاه عمومي حقوقي قم در  علي اصغر ... فرزند ... نسبت به

خوانده با وکالت آقاي محمد ... پرونده شماره ... که به موجب آن در مورد دادخواست تجديدنظر

 ۱76۱پلاک  ۹6و  ۹۵به طرفيت تجديدنظر خواه به خواسته خلع يد و قلع و قمع بنا از قطعات 

ريال و خسارات  000/000/2۱مترمربع هر يک مقوم به  307اصلي بخش دو قم به مساحت 

-قانوني که از طرف دادگاه محترم بدوي پس از رسيدگي و احراز مالکيت مشاعي تجديدنظر

خوانده حکم به خلع يد از قطعات موصوف و قلع و قمع بناي احداثي و پرداخت هزينه دادرسي 

نظرخواهي قرار گرفته با بررسي د تجديدالوکاله صادر گرديده و در فرجه قانوني مورو حق

محتويات پرونده دادنامه تجديدنظر خواسته قابل نقض است؛ زيرا حسب مفاد نامه شماره ... 

قم ذيحق بودن تجديدنظر خوانده محرز و مسلم نيست به  2اداره ثبت اسناد و املاک منطقه 
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از ثبت دو  ۹۹00به شماره   ۱/4/87طبق گزارش مورخ  -لحاظ آن که در نامه مزبور مرقوم شده

سهم از سي و سه و يک سوم  7سهم مشاع از  88/88۹قم ميزان سه سهم دختري برابر است با 

اقدام  26و  ۱2و  2دانگ و آقاي اصغر ... طبق استعلام از محضر سهم شش 240سهم مشاع از 

ي به صورت سهم به صورت قطعي نموده و طبق حکايت پرونده نيز موارد ۹0/24۱7به فروش 

وکالتي نيز فروخته است و حال آن که آقاي اصغر ... پيش از سهم واقعي و قانوني اقدام به 

فروش نموده و با تباني جعل و تخلفات سردفتر که طي نامه شماره ... به بازپرسي شعبه ... 

يل که تخلفات آقاي اصغر ... در موارد ذدادگستري اعلام گرديده تخلف نموده است و حال آن

خانم صديقه ... در مورخه  ۱/4/87-۹278با توجه به نامه شماره  -۱محرز و مسلم است: 

شود فوت نموده با توجه به اين که طبق قانون با فوت طرفين عقد وکالت باطل مي 2۵/2/83

تنظيم اقاله و افزايش سهم و  -اقدامات آقاي اصغر ... از قبيل تفويض وکالت ... انتقال قطعي

باشد و از درجه در خصوص يک سهم دختري کاملا خلاف قانون مي 2۵/2/83مورخه غيره از 

آقاي اصغر ... در اسناد تنظيم شده سهم دختري آقاي عباس ... را با  -2اعتباط ساقط است 

جعل معادل دو دانگ داشته که کاملاً بايد موضوع بررسي شود که توسط کدام محضر اين اقدام 

در مورخه  -قاي اصغر ... در اين خصوص محرز و مسلم استصورت گرفته ولي تخلف آ

از شعبه ... از آقاي اصغر ... مبني بر تصرف  ۱۹2آقاي التماس ... طي نامه شماره  23/3/83

-۹6عدواني و کلاهبرداري شکايت نموده که طبق دادنامه مذکور آقاي اصغر .... قطعات فرعي 

ويل آقاي التماس ... نموده و قطعات فرعي اصلي را تح - ۱76۱از پلاک  ۹۵و   ۱۱0-۱03

مذکور در يد و مالکيت آقاي التماس ... نموده و... پس از دريافت پروانه ساختماني اقدام به بناي 

 4در شعبه  2/8/83-7۱4و  7۱3آنها نموده است و رأي دادگاه مذکور طي نامه شماره 

سند  ۱2/۱0/8۵قم در مورخ  ۱6ضر تجديدنظر استان تأييد گرديده و آقاي التماس ... در مح

 ۹6 -۱۱0 -۱03در خصوص قعطات  ۹3۱60و  ۹3۱6۱و ۹3۱۵۹و  ۹3۱62هاي قطعي شماره

مذکور را به نام خود تنظيم و دريافت نموده و آقاي اصغر ... در اقدامي خلاف قانون و  ۹۵و 

 -۹2۱24 -۹2۱۱6هاي قم طي سندهاي شماره 2از محضر  2۱/4/86و 20متعارض در مورخه 

 ۱76۱از پلاک  ۹۵و  ۹6 -۱۱0 -۱03اقدام به گرفتن سند قطعي بر روي قطعات   ۹2۱22

که اولا سند آقاي التماس ... از نظر تاريخ جزء سند مقدم و قم نموده و حال آن 2اصلي بخش 

سند آقاي اصغر... جزء سند موخر تاريخ بوده و در تنظيم سند اصغر ... تخلف صورت گرفته ... و 

شهرداري قم اعتراض وارد است. با استناد به  ۱۹/۱۱/3-8۱/۱۱۱/۵6نايت به نامه شماره با ع

 ۱۹7خواسته را نقض و مستندا به ماده قانون آئين دادرسي مدني دادنامه تجديدنظر 3۵8ماده 
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گردد. اين خوانده با کيفيت موجود صادر و اعلام ميقانون مزبور قرار رد دعوي اوليه تجديدنظر

 عي است. رأي قط

 مستشاران شعبه... دادگاه تجديدنظر استان قم

در صورتي که هيأت نظارت يا شوراي عالي ثبت، در مقام تجديدنظر در رأي هيأت نظارت، وقوع 

تعارض را محرز بداند، اداره ثبت مکلف است مراتب را به صورت کتبي به دارنده سند مالکيت 

ماه از تاريخ ابلاغ قانوني اخطاريه به دادگاه حقوقي  معارض ابلاغ و به او اخطار کند که ظرف دو

دار محل وقوع ملک مراجعه، به رأي مذکور اعتراض و درخواست ابطال آن را نمايد و  صلاحيت

گواهي اقامه دعوا را به اداره ثبت محل تحويل داده و رسيد اخذ نمايد. توجه به اين امر ضروري 

ست روز از تاريخ ابلاغ رأي هيأت نظارت فرصت دارد است که دارنده سند معارض تنها ظرف بي

تا نسبت به آن در شوراي عالي ثبت اعتراض کند و در صورت انقضاي مهلت مذکور و عدم 

ماه با مراجعه به دادگاه صالحه مبادرت به اقامه دعوا  2اعتراض حق خواهد داشت ظرف مهلت 

 کند.

 مقرر داشته است: ۹/۹/۱370مورخ  4۹3/۱0شعبه دهم ديوان عالي کشور در دادنامه شماره 

 

 بسمه تعالي

اصلاحي  2۵ماده  ۵اعتراض وکيل تجديدنظر خواهانها وارد است؛ زيرا ... اصولاً بر طبق بند »

قانون ثبت، رسيدگي به تعارض در اسناد مالکيت، کلاً يا بعضاً خواه نسبت به اصل ملک، خواه 

نظارت است که بايد بر طبق لايحه قانوني راجع نسبت به حدود ارتفاقي آن در صلاحيت هيئت 

به اشتباهات ثبتي و اسناد مالکيت معارض نسبت به آن اقدام گردد و رسيدگي دادگاه رأساً به 

-مغاير مفاد قانون مذکور خواهد بود؛ بنابراين رأي تجديدنظر 2/237و  227تعارض دو پلاک 

کي از شعب دادگاه حقوقي يک شيراز خواسته را نقض و پرونده را جهت اتخاذ تصميم به ي

 (.۱23، ۱382)بازگير« ارجاع مي نمايد 

 شعبه دهم ديوانعالي کشور

 

مقرر داشته  24/8/۱37۱مورخ  ۵۱8/3همچنين شعبه سوم ديوان عالي کشور در رأي شماره 

 است:

 

 رأی ديوان عالي کشور
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با اشکال  70/84شماره  دادگاه حقوقي يک شهريار ابرازي در پرونده 3/۵/۱37۱نظريه مورخ »

متر از متراژ مندرج در  ۵۵مواجه است؛ زيرا خواسته دعواي خواهانها در خواست ابطال حدود 

اصلي و اصلاح حدود مندرج در سند مالکيت پلاک  ۱3فرعي از  ۱073سند مالکيت پلاک 

 26و  27مرقوم و صدور حکم بر اعلام صحت حدود اربعه و متراژ در سند مالکيت پلاک شماره 

اصلي ملکي خواهانهاست که با وصف صدور سند مالکيت به نام خوانده چنين  ۱2فرعي از 

دعوايي به کيفيتي که اقامه گرديده قابليت استماع ندارد. النهايه در صورتي که اسناد مالکيت 

لايحه قانوني راجع به  ۵و  4و  3اصحاب دعوا در قسمتي متعارض باشند با لحاظ مواد 

تواند از اصلاحي بعدي ذينفع مي ۱333ماه ثبتي و اسناد مالکيت معارض مصوب دياشتباهات 

 «.قانون ثبت اقدام نمايد...  6طريق اداره ثبت محل و هيأت نظارت موضوع ماده 

 شعبه سوم ديوان عالي کشور
 

ي نمايد در اين صورت با قطع بنابراين دادگاه پس از رسيدگي يکي از دو سند را باطل اعلام مي

شدن حکم دادگاه اداره ثبت مکلف است در ستون ملاحظات ثبت دفتر املاک مفاد حکم 

دادگاه را به اختصار بنويسد و ابطال سند مالکيت را )اعم از اينکه درباره سند مؤخر باشد يا 

سند مقدم( ذکر و مراتب را به دارنده سند ابطال شده و دفاتر اسناد رسمي حوزه تابعه اعلام 

 نمايد. 
 

 آثار ابطال اسناد رسمي مالکیت معارض -3

 اعاده عملیات اجرايي به وضع سابق -3-1

سوي مراجع ثبتي يا دادگاه ابطال گرديد، لزوماً  ازپس از اينکه سند رسمي مالکيت معارض 

نمايد در جهت ابطال اقدامات که يکي از اين اقدامات اخذ سند مالکيت نيز است  ايجاب مي

اقدام شده و ضمن ابطال و اعاده سند به وضع سابق و صدور سند مالکيت از سوي اداره ثبت 

قانون اصلاح بعضي  7بنابراين طبق ماده اسناد و املاک به نام مالک )محکوم له( صورت گيرد. 

هر گاه مدلول سند »دارد:  که مقرر مي ۱3۵4از مواد قانون ثبت و قانون دفاتر رسمي مصوب 

قبل از صدور حکم ابطال اجرا شده باشد پس از قطعيت آن حکم عمليات اجرايي به حال قبل 

تواند  طال اين گونه اسناد رسمي ميلذا يکي از مهمترين و بارزترين آثار اب« گردد از اجرا بر مي

 باشد. اعاده عمليات اجرايي به وضع سابق 
 

 عدم پذيرش دعوای خلع يد -3-2
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گردد و مدعي  دعواي خلع يد يا غصب، دعوايي است که از طرف مالک بر متصرف مالي اقامه مي

ببرد؛ بر اساس خواهد که سلطه نامشروع متصرف و همه آثار و مظاهر آن را از بين  از دادگاه مي

اين تعريف دعواي خلع يد داراي چهار رکن غيرمنقول بودن، استيلا و وضع يد مدعي عليه، 

عدواني بودن تصرفات متصرف و احراز مالکيت مدعي است بنابراين در صورتي که سند مالکيت 

 تواند بر دعواي خلع يد خواهان داشته باشد؟  خواهان ابطال شود چه تأثيري مي

خلع يد ضروري است در ابتدا خواهان مالکيت خود بر مال موضوع دعوا را اثبات در دعواي 

شود و به  نمايد؛ زيرا اگر خواهان مالک نباشد، براي طرح دعواي مذکور ذينفع محسوب نمي

علت ذينفع نبودن قرار رد دعواي مطروحه صادر خواهد شد و اداره حقوقي قوه قضاييه در تاريخ 

در پاسخ به اين پرسش که: در مواردي که دارنده  367۵/7ظريه شماره به موجب ن ۱۱/8/۱362

دهد و خوانده دفاعاً به سند عادي خريداري سند مالکيت دادخواست خلع يد عليه متصرف مي

کند، آيا با توجه به اجراي قوانين شرعي و اسلامي،  از شخص خواهان يا مورث وي استناد مي

کيت را دارد يا نه؟ و در صورت رسيدگي به اصالت آن، سند عادي تاب معارضه با سند مال

تواند دعواي خلع يد را به لحاظ اين که ملک قبلاً فروخته شده رد نمايد يا خير؟  دادگاه مي

قانون ثبت اسناد تاکنون نسخ نگرديده و مانند   48و  47و  22. مواد ۱»اعلام نظر کرده است: 

دارد هر سندي که مطابق مواد مذکور که مقرر مي 48 گذشته اعتبار دارد بنابراين مفاد ماده

فوق بايد به ثبت برسد و به ثبت نرسيده، در هيچ يک از ادارات و محاکم پذيرفته نخواهد شد، 

باشد که در دادگاه گاه مانع از آن نبوده و نمي . البته وجود مواد فوق هيچ2الرعايه است. لازم

ي اثبات انجام معامله ابراز بشود، پذيرفته نشود. مثلاً دلايل و مدارکي را که ممکن است برا

چنانچه کسي اقرار به امري نمايد که دليل حقانيت طرف است، خواستن دليل ديگر براي ثبوت 

آن حق لازم نيست؛ بنابراين اقرار به وقوع عقد بيع از طرف بايع در دادگاه تحقق بيع و حق 

تواند الزام به تنظيم سند رسمي انتقال و مشتري مي نمايدمالکيت مشتري بر مبيع را ثابت مي

 (.۱72، ص۱3۹2مقدم  شود. )موسوي« را از دادگاه تقاضا نمايد

براي طرح دعواي خلع يد خواهان چگونه بايد مالکيت  -اما سئوالي که در اينجا مطرح است 

سش نيازمند خود را اثبات کند و در واقع از نظر رويه قضايي مالک کيست؟ پاسخ به اين پر

دانان و رويه قضايي است. در بحث مالکيت هاي حقوقبررسي مفصل موازين قانوني، انديشه

مورخ  672خواهان در دعواي خلع يد، توجه به رأي وحدت رويه ديوان عالي کشور به شماره 

قانون ثبت ضروري است. تا قبل از صدور رأي  22و به ويژه ماده  47و  46و مواد   ۱/۱0/83

ت رويه مذکور ترديدي وجود نداشت که خواهان دعواي خلع يد مکلف است مالکيت خود وحد
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را به اثبات برساند تا ذينفع بودن او توسط دادگاه احراز شود. اما در مورد چگونگي احراز 

مالکيت اختلاف نظر وجود داشت و تداوم اين اختلافات موجب صدور رأي وحدت رويه شده 

ختلاف نظر بر پاسخگويي به اين پرسش استوار است و آن اين که آيا است. مبناي اصلي اين ا

معامله اموال غيرمنقول داراي سابقه ثبتي تشريفاتي است؟ به عبارتي ديگر اگر معاملات نسبت 

به چنين اموالي بدون تنظيم سند رسمي انجام شود آيا داراي اثر و اعتبار قانوني است يا خير؟ 

مندان را به مراجعه به نظريات متعددي ارائه شده است که علاقه در پاسخگويي به اين پرسش

(. بنابراين اصولاً 70، ص۱38۹نژاد و بابائي  نماييم. )فقيهيهاي انجام شده رهنمون ميپژوهش

 در صورتي که سند مالکيت ابطال گردد دعواي خلع يد نبايستي قابليت استماع داشته باشد. 

 

 اجرائي عدم پذيرش اعتراض ثالث -3-3

هرگاه در حين انجام اقدامات اجرائي يک اجرائيه اعم از اجرائيه ثبتي يا دادگاه، مالي به عنوان 

عليه يا مديون معرفي و توقيف شود و شخص ثالثي آن مال را متعلق به مال متعهد يا محکوم

-رائي ميخود دانسته، به اقدامات انجام شده اعتراض نمايد، اصطلاحاً به آن اعتراض ثالث اج

باشد  گويند. اين نوع اعتراض، اختصاص به اجراء قرار ندارد و ناظر به توقيف اموال منقول هم مي

(. پس موقعي که رأي با اجرائيه ثبتي در حال اجراء باشد. ممکن 63، ۱3۹2جعفري لنگرودي)

-( يا غيرمنقول( محکوم۱:۱00، ۱372جعفري لنگرودي است ضمن آن اموال )اعم از منقول )

عليه يا مديون توقيف شده و با مزايده آن شخص ثالثي که مال مورد مزايده را متعلق به خود با 

داند به ادعاي مالکيت نسبت به آن اعتراض کند. با توجه به اين که منظور متعلق حق خود مي

له پرونده اجرائي بر اساس قانون است و هر اقدامي که از از عمليات اجرائي احقاق حق محکوم

-تاريخ صدور اجرائيه تا پايان عمليات اجرائي انجام شود نبايد به زيان اشخاص ثالث بوده تضييع

شود، بايد از کننده حق ديگران باشد. پس اگر مالي توقيف يا مورد مزايده و فروش واقع مي

له عليه باشد. لذا با توجه به اين که ممکن است به جهت عدم حسن نيت محکوماموال محکوم

معرفي مال يا اشتباه وي، امول غير معرفي و موضوع عمليات اجرائي قرار گيرد، بايد امکان در 

آن فراهم باشد تا ثالثي که اموالش مورد ادعا و مورد اجراء قرار نگرفته است با اعتراض و شکايت 

استثنائاً در دو صورت مدعي حق،  (.۱8۵، ص۱36۹مدني جهت احقاق حق خود اقدام نمايد. )

مند طرح شکايت اعتراض ثالث اجرائي نبوده به صرف اعتراض و ارائۀ مدارک و مستندات نياز

. ادعا مستند به حکم ۱(؛ 480، ص ۱38۵مربوطه از اموال وي رفع توقيف مي شود. )صدرزاده 

. ادعا مستند به حکم يا سند 2قطعي باشد، يعني حق ثالث مورد لحوق حکم واقع شده باشد؛ 

www.SID.ir

Archive of SID

www.SID.ir
WWW.SID.IR


 دکتر منصور امینيو  مصطفي پوررحیم قورقچي

 

 

مه
لنا

ص
ف

 
ت

يقا
حق

ت
 

وق
حق

 
ي

وص
ص

خ
 و 

ي
فر

کي
 

ره
ما

ش
 

ز ، 30
ان

ست
م

 
۱3

۹۵
 

29 

 

دار )دادگاه آن مقدم بر تاريخ توقيف باشد. اين اعتراض به مرجع صلاحيترسمي باشد. تاريخ 

شود و دادگاه با احضار طرفين )مديون، دائن و شخص ثالث( ضمن اجراء کننده حکم( تقديم مي

دهد و چنانچه رسيدگي جريان را به دادگاهي که بايد مزايده در حوزۀ آن واقع شود اطلاع مي

به دائن  باشد، دادگاه قرار توقيف مزايده را صادر خواهد نمود و مدعي دلايل شکايت قوي و وارد

، ۱372لنگرودي  جعفريکند )را تا هنگام صدور حکم توقيف اجراء، موافق قوانين تأمين مي

۱:۱00.) 

باشد. اعتراض ثالث الاجرا مياز شرايط اعتراض ثالث اجرايي صدور راي و تصميمات لازم 

)جز در مواردي که  حسبيامور تجاري و  خانوادگي، هاي حقوقي،روندهنه تنها در پ اجرايي،

هاي کيفري که ماهيت حقوقي دارد بلکه اموري از پرونده ؛قانون خاص دارد( قابل اجرا است

تأمين خواسته کيفري و مواردي که بر اساس قانون  مانند دادخواست ضرر و زيان ناشي از جرم،

له و رسد کاربرد دارد. هر کسي غير از محکومو به فروش مياجراي احکام مدني مالي توقيف 

عليه اجراييه حق طرح اظهار و دعواي اعتراض ثالث اجرايي را نسبت به مال توقيف شده محکوم

تواند نسبت به مال منقول و غير منقول باشد. اظهار و دعواي اعتراض ثالث اجرايي ميرا دارا مي

همگي از  "مال منقول،غير منقول و وجه نقد" که ه به اينو وجه نقد صورت گيرد و با توج

-ادعاي حق ثالث مي شود ذکر هر يک از آنها ضرورت ندارد.محسوب مي "مال"مصاديق کلي 

 تواند هر گونه ادعاي مالکيت نسبت به عين مال توقيف شده يا حقوق مالي راجع به آن مانند:

ادعاي مالکيت و اظهار حق نسبت به  را شامل شود. ...حق انتفاع و  حق رهن، حق سر قفلي،

کند و او را از طرح دعواي اعتراض ثالث اجرايي معاف مي باشد،مالي در تصرف شخص ثالث مي

 6۱و 6۹و دو ماده  .ا.ا.م.ق ۱47و ۱46باشد. در نحوه اعمال مواد مي .ق.ا.ا.م 6۱مشمول ماده 

شود برخي حضور معترض ثالث در زمان توقيف ه ميو جايگاه آنها اختلاف نظرهايي ديد .م.ق.ا.ا

را مقدمه  6۹قرار داده و ماده  6۹و 6۱را مبناي تفکيک و تميز اعتراض ثالث اجرايي با مواد 

همچنين بيان شده در صورت ارائه اسناد ياد شده  (.۱:60، ۱383)مهاجري  انددانسته 6۱ماده 

و نيز برخي علي رغم  مال خودداري نمايدمامور اجرا مکلف است از بازداشت  ۱46اده در م

لازم است و موضوع را بايد  6۹ ادهبازداشت معتقدند که حکم مقرر در ماجتناب مامور اجرا از 

توان به رغم تشتت نظرات ميعلي(. 3:2۱، ۱384د )شمس در صورت مجلس قيد نماي

و  ۱46اموال منقول است؛ ليکن مواد  .ق.ا.ا.م 6۹و  6۱موضوع مواد  ،اولا :بندي زير رسيد جمع

 6۱در ماده  ،ثانيا باشد.شامل کليه اموال اعم از منقول و غيرمنقول و وجه نقد مي .ق.ا.ا.م ۱47

باشد( باشد و متصرف )که شخص ثالث ميعليه ميمال در تصرف کسي غير از محکوم .ق.ا.ا.م
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نمايد؛ به تعبير ديگر گري معرفي ميکند يا آن را متعلق به دينسبت به آن ادعاي مالکيت مي

له، مبني بر تعلق مال شخص ثالث متصرف با تکيه بر اماره تصرف خود در مقابل ادعاي محکوم

-يد متلقي از غير، مال را متعلق به او معرفي مي باعليه ورود و قابليت استناد دارد و  به محکوم

عليه، مبتني داير بر تعلق مال به محکومله که که، ادعاي محکوم کند؛ در اين فرض به لحاظ آن

بلکه اماره تصرف غير در مقابل آن وجود دارد به حکم  ؛باشدبر هيچ قرينه و دليل قانوني نمي

 ،ثالثاً عليه تشخيص داده نشده و توقيف نخواهد شد.آن مال متعلق به محکوم .ق.ا.ا.م 6۱ماده 

( تصرفي نسبت به مال نداشته و ظاهراً مال 6۱شخص ثالث )برخلاف ماده  .ق.ا.ا.م 6۹وفق ماده 

عليه معترض عليه يا شخص ديگري که )که بر توقيف مال به عنوان محکومدر تصرف محکوم

نيست( قرار دارد و يا مال در تصرف هيچ شخصي نيست و شخص ثالث مزبور، هنگام توقيف 

بت به مال در حال که متصرف نس در اين جا به علت آن ؛نمايدنسبت به آن اظهار حق مي

نمايد و چه بسا سکوت توقيف ادعاي مالکيت ننموده يا آن را متعلق به ديگري معرفي نمي

به همين جهت مامور اجرا موظف به  شود. خارج مي 6۱کند، موضوع از شمول مادهاختيار مي

 مشخصات اظهارکننده و 6۹ توقيف مال است که در مواجهه با اظهار حق ثالث بر اساس ماده

چرا که  ،کند و اين ادعا و اظهار حق ثالث مانع توقيف نخواهد شدخلاصه اظهارات او را قيد مي

مگر در موارد استثنا و نبايد از استثنا  ،در زمان اجراي حکم هيچ چيزي مانع اجراي حکم نيست

بيني شده رفع توقيف است نه پيش ۱46 ادهکه آنچه در م قياس اولويت گرفت مضافاً اين

در همين فرض اگر اظهار حق ثالث مستند به حکم قطعي يا سند رسمي  اب از توقيف.اجتن

از مال رفع  .ق.ا.ا.م ۱46باشد که تاريخ آن مقدم بر تاريخ توقيف است؛ در اجراي صدر ماده 

-گردد و مدعي ثالث ناگزير مي شود. در غير اين صورت، عمليات اجرايي تعقيب ميتوقيف مي

)احمدي  ز عمليات اجرايي و اثبات ادعاي خود به دادگاه مراجعه کندشود براي جلوگيري ا

شود، شخص که مال توقيف ميزماني م.ق.ا.ا. 6۹هرگاه بر اساس ماده ،رابعا (.373، ص۱38۵

که حضور نداشته و پس از توقيف مال اظهار  ثالث اظهار حقي ننموده و سکوت ننمايد يا آن

نسبت به مال در تحت تصرفش ادعاي مالکيت ننمايد  6۱ هادکه بر اساس م حق نمايد و يا اين

چنانچه شخص  شود.اقدام مي ۱47و  ۱46منتفي و بر اساس مواد  6۱و  6۹طبيعتاً اجراي مواد 

اعتراض داشته باشد بايد بر  شود،که در تصرف دارد و توقيف مي بهثالث نسبت به عين محکوم

بنابراين در صورتي که سند  باشد.رف از بحث مياقدام کند که منص .ق.ا.ا.م 44 ادهاساس م

رسمي به تاريخ مقدم بر تاريخ توقيف به هر دليلي ابطال شود، دعواي اعتراض ثالث اجرايي 
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بايست نسبت به رد اعتراض اتخاذ قابليت استماع نداشته و در صورت جريان دادرسي مي

 تصميم شود.

 

 امکان پذيرش دعوای خلع يد -3-4

است خوانده در ملک متصرفي متعلق به خواهان داراي سند رسمي مالکيت باشد. گاهي ممکن 

اصلاحي  ۱48و  ۱47اين حالت بيشتر در موارد صدور سند از سوي هيأتهاي موضوع مواد 

شود؛ زيرا در اجراي اين مواد قانوني، ادارات ثبت، در صورتي که متقاضي قانوني ثبت حادث مي

که داراي سابقه ثبتي است مالکيت مشاعي داشته باشد، بدون صدور سند مالکيت، بر ملکي 

افراز کل ملک، مبادرت به صدور سند به صورت مفروز بر آن قسمتي که متقاضي داراي تصرف 

نمايند. در چنين صورتي خواهان زماني از طرح دعواي خلع يد، به نتيجه دلخواه دست است مي

ابطال سند مالکيت خوانده، سند او را ابطال نموده باشد يابد که قبلاً با طرح دعوا به خواسته  مي

قانون  6۵(. البته به تجويز ماده ۹۹، ص۱3۹2مقدم  آن گاه دعواي خلع يد طرح نمايد )موسوي

اگر به موجب يک دادخواست دعاوي متعدد اقامه شود »دارد: آئين دادرسي مدني که مقرر مي

دادگاه نتواند ضمن يک دادرسي به آنها رسيدگي که با يکديگر ارتباط کامل نداشته باشند و 

کند، دعواي اقامه شده را از يکديگر تفکيک و به هر يک در صورت صلاحيت، جداگانه رسيدگي 

طرح هم زمان دعواي ابطال سند مالکيت خوانده و خلع يد از ملک، هم به علت «. مي کند... 

به منظور جلوگيري از اتلاف وقت و وحدت منشأ و ارتباط با هم منعي ندارد و شايسته است 

اطاله دادرسي، دو دعواي مذکور توأمان طرح شده و مورد رسيدگي قرار گيرند. اين موضوع در 

استاد مرحوم کاتوزيان از منظر ديگري مورد توجه قرار گرفته « الزامات خارج از قرارداد»کتاب 

کنند که چون گيري اشاره مييجهقانون ثبت به اين نت 22است. ايشان در پي استناد به ماده 

تواند جز دارنده سند مالکيت، شخصي ديگر را مالک موضوع سند بشناسد هيچ دادگاهي نمي»

لازمه اجراي حکم قانون اين است که دعواي غصب در برابر سند مالکيت پذيرفته نشود و 

به دارنده سند  دادگاه از استماع آن خودداري ورزد. ولي احتمال دارد که غاصب ديگر آن را

فروخته باشد يا او ملک را از غاصب پيش از خود غصب کرده و به ثبت داده باشد. همچنين، 

تواند براي گرفتن عين يا بدل آن، به تمام غاصبان رجوع کند. در فرض ما دانيم که مالک ميمي

ديگر نيز  آخرين غاصب در پناه اعتبار سند مالکيت از تعقيب مصون است، ولي آيا به غاصبان

 توان رجوع کرد؟ نمي
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سو مالک شناختن دارنده سند مالکيت ملازمه پاسخ دادن به اين سوال آسان نيست؛ زيرا از يک

اند و منطقي نيست که دولت فروشنده با غاصب نبودن کساني دارد که ملک را به او انتقال داده

عتبار احکام نسبي است و حکمي خانه را غاصب شمارد و خريدار از او را مالک. از سوي ديگر، ا

کاهد، به ويژه شود از اعتبار سند مالکيت نميکه در دعواي مدعي مالکيت و فروشنده صادر مي

در موردي که درخواست ثبت مبتني بر تصرف يا احياي ملک باشد و به تلقي آن از مدعي عليه 

شعبه اول(  -28/۵/۱3۱6-۱۱۹8اي نگردد. ديوان عالي کشور در يک راي قديمي )شماره اشاره

 خوانيم:نظر اخير را تاييد کرده است. در اين راي مي

 

 رأی ديوان عالي کشور

گذار مصونيت ملک با ملاحظه ملاک و مستند از قانون ثبت اسناد محقق است که غرض قانون»

واي ثبت شده و سند ابواب دعوا براي متقاضي ثبت و ايادي تاليه آن بوده است. بنابراين، اگر دع

-مدعي اين باشد )که مدعي عليه مدتي رقبه را غصبا تصرف کرده و بعداً به متقاضي ثبت انتقال

داده و از لحاظ منع قانوني طرح دعوا بر متقاضي از حيث عين و قيمت سبب تلف حکمي عين 

عليه قبلاً محقق و ذمه او به گرديده است( چون با فرض تحقق مراتب ادعاييه ضمان مدعي

قانون مدني مشغول و مسئول رد عين با قيمت در صورت تلف  333و  3۱7، 3۱۱اد موجب مو

بوده و نظر به اين که مراجعه به تصرف و غاصب اولي به هيچ وجه تماسي و اصطکاکي با حقوق 

قانون ثبت ظهوري در سقوط حق مذکور ندارد و قدر متيقن از  24متقاضي تلف نداشته و ماده 

مقام او است. بنابراين، مطلق کننده ثبت و قائماع دعوا به طرفيت تقاضامفاد آن همان عدم استم

قانون ثبت و شمول آن به کليه مواردي که دعوا به طرفيت غيرمتقاضي ثبت  24دانستن ماده 

اقامه شود صحيح نيست و اين نظريه در مواردي که از اقامه دعوا به طرفين غيرمتقاضي به هيچ 

يت راه نيابد و تقاضا کننده ثبت و قائم مقام او متضرر نباشد درست وجه تزلزلي در سند مالک

 «.نخواهد بود

ق.م. و دادن بدل حيلوله به  3۱۱اين راي مثال زنده و بارزي براي اجراي بخش اخير ماده 

وجود آورده است؛ زيرا، اگر غصب بودن ملک ثابت شود، چون عين آن باقي است و رد آن نيز با 

کند و امکان ندارد، ناچار غاصب بايد بدل حيلوله بدهد. ق. ث. برخورد مي 24و  22مانع ماده 

رسد، سند  ص(. البته توجه به اين نکته ضروري است که به نظر مي۱24، ۱3۹2مقدم  )موسوي

اصلاحي قانون ثبت را در فرض تعارض  ۱47موخر صادره در اجراي راي هيأتهاي موضوع ماده 

حه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي و اسناد مالکيت معارض دانست توان مشمول مقررات لاينمي
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اصلاحي قانون ثبت با وجود علم و اطلاع از  ۱47ماده  6گذار در قسمت اخير تبصره زيرا قانون

و  0۵/۱0/۱333وجود لايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي و اسناد مالکيت معارض مصوب 

صدور سند مالکيت »سناد معارض تصريح کرده است: صلاحيت هيأت نظارت در رسيدگي به ا

رسد، مقصود بر اين اساس به نظر مي«. جديد مانع از مراجعه متضرر به دادگاه نخواهد بود 

قانون ثبت صادر شده  ۱46گذار از سند معارض، اسنادي است که خارج از چهارچوب ماده قانون

قانون ثبت صادر شده باشد،  ۱46ماده باشد؛ لذا در صورتي که سند مؤخر معارض در اجراي 

قانون ثبت مبادرت به  ۱47ماده  6خواهان دعواي خلع يد بايد در اجراي قسمت اخير تبصره 

طرح دعواي اعتراض به رأي هيأت حل اختلاف ثبتي و ابطال سند مالکيت دادگاه نمايد. با 

توان  نشده است نمي توجه به مطالب مذکور تا زماني که سند مالکيت خوانده متصرف ابطال

 عليه او اقامه دعواي خلع يد نمود.

 

 امکان پذيرش اعاده دادرسي -3-5

طرف »از جهات اعاده دادرسي را اين گونه بيان نموده است:  ق.آ.د.م. يکي 426ماده  ۵بند 

کننده اعاده دادرسي حيله و تقلبي بکار برده که در حکم دادگاه موثر بوده  مقابل درخواست

يله از لحاظ لغوي يعني افسون، مکر، فريب، نيرنگ، خدعه، کيد و ترفند است. )دهخدا ح«. است

(. تقلب نيز از همين حيث به معناي تغيير و تبديل، ناراستي، و دورويي، مکر، 6:۱۱2۹، ۱372

است. اما « حيله»اعم از « تقلب»(. بنابراين در لغت ۱372،4:3۱حيله و نادرستي است )دهخدا 

شود بايد به عرف مراجعه نمود. حيله و تقلب اينکه عملي حيله و تقلب محسوب براي تشخيص 

شود: خواهان تواند مصاديق متنوعي داشته باشد که به بعضي از اين مصاديق اشاره ميمي

انديشد تا شخصي غير از خوانده در جلسه دادرسي به عنوان خوانده حضور يابد و تمهيداتي مي

ادعاي خواهان اقرار نمايد يا مورد معاينه دادگاه که به وسيله عضو بر خلاف واقع به صحت 

مجلس شود، در نتيجه حيله يکي از اصحاب دعوا و دادگاه يا کارشناس بايد مشاهده و صورت

دادن کارشناس يا عضو دادگاه، محل ديگري به جاي محل واقعي مورد معاينه ارائه و فريب

طرفين با وکيل طرف، تباني کرده و اقدامي برخلاف  شود يا اينکه يکي ازمجلس ميصورت

شود يا خواهان قسمتي از اسناد و کند که در حکم دادگاه موثر واقع ميمصلحت موکل مي

نمايد و مدارکي را که به نسخه اصلي دادخواست پيوست نموده و به نسخه دوم ضميمه نمي

آورد )متين دفتري اع متناسب بعمل نمياطلاع مانده و دفبدين ترتيب خوانده از ارائه آنها بي

نفسه حيله و تواند، فيصرف اظهارات اصحاب دعوا، هرچند کذب باشد، نمي(. »2:۵24، ۱33۵
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( و هر حيله و 2:472، ۱384)شمس« تقلب محسوب شود حتي اگر کذب آنها بعداً اثبات شود.

شرايط ارتکاب حيله و يا  تواند مجوز اعاده دادرسي باشد. مگر اينکهنفسه نميتقلبي هم في

تقلب، ارتکاب حيله و يا تقلب توسط خوانده اعاده دادرسي، تأثير حيله و يا تقلب در حکم 

دادگاه، کشف حيله و تقلب بعد از قطعيت حکم و اثبات حيله و تقلب جمع باشد. )شمس 

و ( بنابراين در صورتي که سندي بر خلاف قانون تنظيم و ثبت شده باشد 2:472، ۱384

 تواند از مصاديق حيله و تقلب و از جهات اعاده دادرسي به شمار آيد. متعاقباً ابطال گردد مي

 

 ايجاد مسئولیت -3-6

 مسؤولیت مدني  -3-6-1

ي تقصير يا غفلت مسئول دفتر از هرگاه سندي به واسطه»گويد: قانون ثبت مي 68ي ماده

ي خسارات ي کليهمجازارتهاي مقرر از عهدهاعتبار افتاده باشد، مسئول مذکور بايد علاوه بر 

گويد: قانون دفاتر اسناد رسمي و کانون سردفتران و دفترياران مي 22ي ماده«. وارده نيز برآيد

سردفتران و دفترياراني که در انجام وظايف خود مرتکب تخلفاتي بشوند در مقابل متعاملين و »

ر اثر تقصير يا تخلف آنها از قوانين و اشخاص ذينفع مسئول خواهند بود. هرگاه سندي د

مقررات مربوط بعضاً يا کلاً از اعتبار افتد و در نتيجه ضرري متوجه آن اشخاص شود. علاوه بر 

در همين ماده مرجع رسيدگي و صدور «. ي خسارات وارده برآيندمجازاتهاي مقرر بايد از عهده

دعاوي مربوط به خسارات »که: حکم بر پرداخت خسارات معين و تصريح شده است به اين

؛ يعني متضرر و ذينفع «ناشي از تخلفات سردفتران و دفترياران تابع قوانين عمومي خواهد بود

دار حقوقي دادخواست بدهد و بايد طبق مقررات قانون آيين دادرسي مدني به دادگاه صلاحيت

 نمود.دادگاه در صورت احراز صحت دعوي حکم به پرداخت خسارت صادر خواهد 

قانون دفاتر اسناد رسمي و کانون سردفتران تصريح نموده است که دفتريار اول  23ي ماده

ي او محول شده و يا از طرف سردفتر در مسئول اموري است که به موجب مقررات به عهده

شود. در مورد اخير )موردي که از طرف سردفتر، حدود مقررات انجام آن امور به او ارجاع مي

مري به دفتريار اول محول شده است( سردفتر و دفتريار مسئوليت مشترک خواهند انجام ا

که دفتريار به جاي سردفتر انجام وظيفه نمايد که در اين صورت مسئوليت او داشت مگر اين

بينيِ شود، نَفسِ پيشهمان مسئوليت سردفتر است. اشکال ماهيّتي که در اين ماده ملاحظه مي

-داناني که علّت اين سختگيري قانونکارکنان دولت است. برخلاف حقوق حداکثر مجازات براي

تواند قابل توجيه باشد که کارمند دولت اند، اين تشديد تنها در صورتي ميگذار را روشن دانسته
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استفاده از سِمَت خود به جعل اين مدارک يا استفاده از آنها دست زند، والا دليلي وجود با سوء

پايۀ شهرداري، به دليل شرکت در جعل مدارک تحصيلي دانشگاهي کارمند دون ندارد که با يک

تر از برخورد با يک فرد عادي بشود )که هيچ ربطي به سِمَت وي ندارد( برخوردي سخت

 (. ۱87، ص۱3۹2)شهري 

 انتظامي -مسئولیت اداری -3-6-2

و  ۱0۱د را ضمن مواد قانون ثبت در بابت ششم که تحت عنوان جرايم و مجازات است چند مور

تصريح شده فقط  ۱02طور که در ماده ذکر کرده است که جنبه جزايي ندارد و همان ۱02

ي در تعبير است، يعني از تخلفات شود، اين کار در حقيقت مسامحهتخلف اداري محسوب مي

داري( اداري مشروحه در آن مواد که در دادگاههاي اداري )فعلاً هيأتهاي رسيدگي به تخلفات ا

شود و ارتباط به قوه قضاييه و مراجع جزايي )اعم از دادسرا و دادگاههاي کيفري( رسيدگي مي

-تعبير کرده است. به هر حال با عنايت به اين اشکال به توضيح آن موارد مي« جرايم»ندارد به 

 پردازيم.

را که مفاد آن قانون ثبت هرگاه يکي از اعضاء ثبت اسناد و املاک سندي  ۱0۱برابر ماده  -۱

مخالف صريح با قوانين موضوعه مملکتي داشته ثبت کند از يک سال تا سه سال از خدمات 

گذار واقع شده است ثبت اسنادي دولتي منفصل خواهد شد. در اين ماده آنچه مورد نظر قانون

است که مفاد آنها مخالفت صريح با قوانين موضوعه دارد، آن هم توسط اعضاء اداره ثبت. 

نابراين اگر مفاد سند مخالفت صريح با قوانين موضوعه نداشته باشد؛ بلکه بر حسب استنباط و ب

استنتاج اهل فن مخالف قانون محسوب شود از شمول اين ماده خارج است، يعني مسائل نظري 

سند از اعضاء ثبت اسناد و  قانون ثبت نيست. همچنين اگر ثبت کننده ۱0۱مشمول ماده 

شود که چه فرقي جا اين سؤال مطرح ميشمول اين ماده نخواهد بود. در ايناملاک نباشد م

تعميم داده نشده تا  ۱0۱بين اعضاء ثبت و مسئولين دفاتر اسناد رسمي وجود دارد و چرا ماده 

شامل سردفتران اسناد رسمي هم بشود؟ شايد در پاسخ اين سؤال بتوان گفت که چون در زمان 

گذاران و اولياء امور قوت داشته است ( اين امر در ذهن قانون۱3۱0 تصويب قانون ثبت )اسفند

که مجازاتهاي اداري خاص کارکنان دولت است و شامل غير آنان و منجمله سردفتران اسناد 

شود لذا عبارت قانون به نحوي انشاء شده که شامل غير کارکنان و اعضاء اداره ثبت رسمي نمي

اصل رعايت شده است و چون در تفسير قوانين جزايي و  نيز همين ۱02نگردد و در ماده 

باشد بايد از روش تفسير قوانيني که متضمن وضع مجازات، اعم از اداري و انتظامي و کيفري مي
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قانون ثبت در  ۱0۱توان گفت که مفاد ماده مضيق و عمل به قدرت متيقن پيروي نمود لذا نمي

 گردد.مورد سردفتران هم اعمال مي

قانون ثبت هرگاه يکي از اعضاء ثبت اسناد و املاک مرتکب يکي از تخلفات  ۱02برابر ماده  -2

گردد: ثبت سند قبل از زير شود به يک سال تا سه سال انفصال از خدمات دولتي محکوم مي

احراز هويت متعاملين يا متعهد باشد، ثبت سند قبل از احراز اهليت متعاملين يا متعهد باشد و 

 قبل از احراز قابل ثبت بودن آن سند باشد. ثبت سند

قانون ثبت سردفتران اسناد رسمي را هم که بدون احراز  86جا بايد اضافه شود که ماده در اين

هويت متعاملين يا متعهد به نحوي که در قانون آمده است سندي را ثبت نمايند مشمول ماده 

هاي نامهخلفات سردفتران، بر طبق آيينقانون ثبت قرار داده است. اما در مورد ساير ت ۱02

که تصور نشود شود. براي اينقانون دفاتر اسناد رسمي و کانون سردفتران و دفترياران عمل مي

ذکر  ۱03و  ۱02و  ۱0۱و ۱00که جرايم و تخلفات کارکنان ثبت منحصر است به آنچه در مواد 

ه مجازات آنها به موجب اين باب در موارد تقصيراتي ک»گويد: قانون ثبت مي ۱04شده ماده 

معين نشده مستخدمين و اجزاي ثبت اسناد و املاک که مرتکب جرم عمومي و يا تقصير اداري 

« شوند موافق مقررات قوانين جزايي و يا قانون استخدام تعقيب و مجازات خواهند شدمي

که راي بر  محاکم دادگستري مکلفند در هر مورد(. بايد توجه داشت 2۵4، ص۱3۹2)شهري 

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور اعلام کنند. ه کند مراتب را ب اعتباري سند رسمي صادر ميبي

هرگاه موضوع سندي که ابطال شده ملک باشد مفاد حکم در ملاحظات ثبت دفتر اسناد رسمي 

سند مالکيت  توسط سردفتر منعکس خواهد شد. ولي هرگونه اقدام نسبت به دفتر املاک و

ر د .صدور حکم نهايي و اعلام آن سازمان ثبت اسناد و املاک کشور خواهد بوده ول بموک

دفتريار از قوانين و مقررات باشد سازمان  اعتباري سند ناشي از تخلفات سردفتر ياکه بيصورتي

 .ثبت اسناد و املاک کشور جهت تعقيب انتظامي او اقدام خواهد کرد

 

 آشکار شدن تخلف -3-7

که اگر مأموران ثبت دقت کافي را در انجام تشريفات قانوني ثبت املاک و صدور طبيعي است 

سند به خرج دهند اصولاً تعارض دو سند مالکيت اتفاق نخواهد افتاد؛ بنابراين اشتباهات ثبتي 

شوند. به بيان ديگر، تعارض در اسناد مالکيت معمولاً زماني قاعدتاً موجب بروز اين تعارض مي

تد که در ثبت ملک يا صدور سند مالکيت اشتباهي رخ دهد و در نتيجه اين اشتباه، افاتفاق مي

شود که اگر چه  قاعدتاً بايد ناظر بر دو ملک جداگانه باشند، هر دو دو سند مالکيت صادر مي
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ناظر بر يک ملک هستند يا اين که دو ملک در هم تداخل دارند؛ بنابراين قسمتي از يکي از دو 

که در خصوص حقوق ارتفاقي چنين ي از ملک ديگر هم پوشاني دارد يا اينملک با قسمت

تداخلي وجود دارد. کارمندان اداره ثبت که عمل خلاف مقررات آنها موجب صدور سند مالکيت 

لايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي و  7معارض يا حتي معملات متعدد بشود طبق ماده 

گيرند و مجازات نسبتاً سنگيني هم در انتظار اداري قرار مياسناد مالکيت معارض مورد تعقيب 

آنها است؛ يعني انفصال موقت به مدت دو سال يا حتي انفصال دائم که متناسب با موضوع 

(. همچنين طبق بند 334، ۱3۹2شوند. )گروه حقوقي روزنامه حمايت  تخلف به آنها محکوم مي

قصور و تقصير سردفتراني که  ۱360رسمي اصلاحي  نامه قانون دفاتر اسنادآئين 2۹ماده « هـ»

منتهي به صدور سند معارض گردد به انفصال دائم از شغل سردفتري محکوم خواهند شد؛ پس 

 باشد.يکي از آثار ابطال اسناد رسمي آشکار شدن تخلفات مي

 

 رفع مانع افراز املاک مشاعي  -3-8

نسبت به ملک مشاعي که  ۱3۵7اعي مصوب قانون افراز و فروش املاک مش ۱طبق تبصره ماده 

براي آن سند مالکيت معارض صادر گرديده، تا زماني که رفع تعارض نشده ، اقدام به افراز 

نخواهد شد )در حالي که دارنده سند مالکيت مقدم، حق انجام معاملات را دارد، معلوم نيست به 

که با در جريان قرار دادن ر صورتيچه علت قانون، افراز اين گونه املاک را ممنوع دانسته، د

دارنده سند مالکيت معارض از عمليات افراز و رعايت حقوق فوق دارنده آن، به نظر بلا اشکال 

است(. هر چند که قانون در مورد اسناد مالکيت معارض ساکت است ولي با توجه به تبصره 

بر همين اساس هنگامي  مذکور بديهي است که افراز اسناد مالکيت معارض نيز مقدور نيست.

توان نسبت به افراز املاک مشاعي اقدام نمود که قبلاً سند مالکيت معارض ابطال شده باشد. مي

 (.۱۵2، ۱3۹۱)تفکريان

 

 نتیجه
توان  گروهي که هم از نظر منطقي و هم از نظر اعتباري به حکم قانونگذار مي عقيدهبر خلاف 

ن ابطال پذير بودن به هيچ وجه موجب تضعيف اعتبار اسناد را مطلقاً ابطال پذير دانست و اي

کند. بر اين اساس  شود؛ بلکه مطلقاً ارزش اثبات کنندگي آن را تثبيت مي سند رسمي نمي

تعرض اعم از شکلي و ماهوي نسبت به اسناد و از جمله سند مالکيت قابل تصور است و وجود 

اعتباري اسناد  انع از دعواي مربوط به بيقانون ثبت اسناد و املاک را به هيچ وجه، م 73ماده 
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دانند؛ زيرا سند مالکيت مثبت حق و حافظ حق است نه  مالکيت و درخواست ابطال آنها نمي

 موجد حق. 

 مطابقرا دليل مالکيت دانسته و سند مالکيتي را محترم دانسته که  مالکيت سندقانونگذار 

اند؛ بلکه آن را کاشف  ي را موجد حق ندانستهقانون صادر شده باشد. در فقه اسلام نيز هيچ سند

اند و طبيعتاً خلاف آن هم امکان اثبات دارد. در  از وقوع معامله و به عنوان وسيله اثبات پذيرفته

نتيجه در حقوق ايران مخصوصاً پس از تصويب قانون راجع به اشتباهات ثبتي و اسناد مالکيت 

 حقيقت صادر شده باشد قابل ابطال است.  معارض، اگر سند مالکيت هم برخلاف قانون و

قانون ثبت اسناد و املاک و همچنين فرض اوليه قانوني  70بايد توجه داشت که مطابق ماده 

لايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي و اسناد مالکيت معارض مصوب  3ماده  ۱مندرج در بند 

حکم نهايي دادگاه ابطال نشده ، سندي که زودتر ثبت شده باشد تا زماني که به موجب ۱333

گردد و سندي که بعد از آن ثبت شده باشد سند مالکيت  باشد علي الاصول معتبر تلقي مي

شود و تا زماني که حکم نهايي از دادگاه به صحت آن صادر نشده باشد معتبر  معارض ناميده مي

ناد رسمي نبايستي پذيري اس شود. بنابراين منطقاً و براساس اصول حقوقي، ابطال تلقي مي

مطلق دانسته شود؛ بلکه در مواردي نظير صدور اسناد مالکيت معارض بايد بتوان با تقاضاي 

 نفع نسبت به ابطال اين قبيل اسناد اقدام نمود  اشخاص ذي

باشد و وقوع هر جرم و  اسناد رسمي مطلق نبوده و خلاف قاعده مي پذيري ابطالدر نتيجه 

نفع در صورت  تواند موجبات ابطال اسناد رسمي را فراهم نمايد و صرفاً اشخاص ذي تخلفي نمي

وقوع تخلفاتي نظير تخلف صدور اسناد مالکيت معارض که به صراحت در قوانين تجويز شده 

ر رويه علمي و عملي مطلوب با در نظر گرفتن آثار و دار با اتکا باست از مراجع صلاحيت

 پيامدهاي آن تقاضاي ابطال اسناد رسمي را بنمايند. 
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